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Lukas Pieczonka: ,Die Immobilien, die 2018 fertiggestellt werden sollen, sind bereits zu 60 Prozent vermietet.”

Unterschatzte Gefahr

fur das Wirtschaftswachstum

BUROKNAPPHEIT Die Zahl der Erwerbstitigen nimmt immer weiter zu. Laut dem
Statistischen Bundesamt waren es im Januar 2018 tiber 44 Millionen. Davon arbeitet
ein Drittel im Biro, mit steigender Tendenz. In den deutschen Metropolen wie Berlin,
Miinchen und Frankfurt sinkt jedoch der Leerstand von Biiroimmobilien immer
weiter, wahrend die Preise stetig steigen.

er Bau von neuen Gewerbeimmo-
D bilien steht gerade in den Bal-

lungszentren im stindigen Kon-
kurrenzkampf mit Wohnimmobilien. Auf-
strebende Unternehmen haben deshalb oft
nicht die rdumlichen Moéglichkeiten zu
expandieren. Die zunehmende Biiro-
knappheit stellt eine ernstzunehmende
Gefahr fiir die gesamtdeutsche Wirtschaft
dar. Wirtschaftsimmobilien werden immer
beliebtere Investitionsobjekte, das zeigt
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das aktuelle Friihlingsgutachten des Zen-
tralen Immobilien Ausschusses (ZIA). Im
letzten Jahr stieg die Investitionssumme
um enorme 9,8 Prozent.

Das entspricht einem Wert von 58,1
Milliarden Euro, von dem allein 24,4 Mil-
liarden Euro in Biiroimmobilien investiert
wurden. Uber die Hilfte davon wurden in
den sogenannten sieben A-Stidten inves-
tiert, dazu zdhlen Berlin, Miinchen und
Hamburg. Trotzdem warnt der Préisident

des ZIA, Andreas Mattner, dass sich die
Biiroknappheit in den Metropolen immer
weiter verschérfen wird.

Die Problematik der Biiroimmobili-
en liegt nicht darin, dass es keine Investo-
ren gibt, sondern vor allem im Konkur-
renzkampf zu Wohnimmobilien. Baupro-
jekte im Bereich Wohnen werden staatlich
weiterhin priorisiert. Aufgrund des vom
BMAS vorhergesagten Bevolkerungsan-
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stiegs ist dies verstindlich, allerdings wer-
den wirtschaftliche Aspekte auflen vorge-
lassen. Auch das Institut der deutschen
Wirtschaft prognostiziert, dass die Zahl
der Biirobeschéftigten weiter steigen wird.
So sind die Beschiftigtenzahlen in den
Metropolen Miinchen und Berlin seit 2013
um jeweils 13 und 17 Prozent gestiegen.
Andreas Schulten, Vorstand der bulwien-
gesa AG, macht deutlich: ,,Die zunehmen-
de Biiroverknappung kann deutliche Kon-
sequenzen fiir die wirtschaftliche Ent-
wicklung der Stadte haben. Unternehmen
konnten gezwungen sein, bestehende Ex-
pansionen zu verschieben oder neue Fli-
chen an anderen Standorten anzumieten.”

Der Konkurrenzkampf lisst sich
auch an der Bodenflichennutzung
Deutschlands erkennen. Wo im bundes-
deutschen Durchschnitt die Bilanz nicht
schlecht ausfillt, ist der Blick in die Wirt-
schaftszentren eher méBig vielverspre-
chend. Das Statistische Bundesamt gibt an,
dass den 13.669 Quadratkilometern an
Wohnbaufliche knapp tiber 6.000 Quad-
ratkilometer Industrie- und Gewerbefldche
gegentiiberstehen. Wobei Biirofliche nur
ein Anteil der Gewerbefliche ausmacht.
Die Zahlen der GroBstddte zeigen aber ein
anderes Bild. In Hamburg gibt es fast zwei-
einhalbmal so viel Wohnbauflache wie
Industrie- und Gewerbefliche. In Berlin
sind es sogar mehr als dreimal so viel
Wohnbauflache.

Demzufolge stellen die Immobilien-
weisen in ihrer Friithjahrsprognose auch
einen Riickgang von 16,5 Prozent bei der
Fertigstellung von Biirofliche fest. Neben
dem Mangel an Neubauten haben gerade
junge Unternehmen das Problem der Vor-
vermietung. So sind 2017 nur ein Viertel
der entstandenen Flidchen iiberhaupt als
Leerstand ausgeschrieben. Die mangelnde
Bautitigkeit und Vorvermietung mindert
also zwangsldufig den allgemein zugéng-
lichen Leerstand, der in einer Gefahr fiir
das Wachstum resultiert.

Deutschlandweit sinkt der Anteil an
leerstehenden Biirordumen immer weiter.
Laut dem Rat der Immobilienweisen lag er
2016 noch bei 5,5 Prozent, so sind es 2017
nur noch 4,9 Prozent. Seit den letzten sie-
ben Jahren reduziert sich der Leerstand
konstant. Deutschland néhert sich der Voll-
vermietung von Biiroimmobilien. Gerade
in den Wirtschaftszentren der A-Standorte
liegt die Leerstandsquote noch niedriger.
In Berlin hat sie ein historisches Tief von
2,1 Prozent erreicht und die Freiflichen,

die es noch gibt, befinden sich hauptséch-
lich auB3erhalb des S-Bahn-Rings. Das Pro-
blem der Dezentralitidt von noch unvermit-
telten Objekten ist gerade am Beispiel
Frankfurt am Main zu erkennen. Dort gab
es 2017 zwar einen Leerstand von 8,8 Pro-
zent, allerdings befindet sich dieser zu-
meist auf3erhalb der City.

Die Lage hat dabei mehrere Nachteile:
Zum einen erweckt sie einen unattraktive-
ren Eindruck bei Geschiftspartner, zum
anderen ist der Weg zu Kunden und Ter-
minen ins Zentrum mit mehr Aufwand
verbunden. Hinzu kommt, dass die Pro-
zent-Angaben liber den Leerstand proble-
matisch sind. Sie geben zwar an, wie viele
Arbeitsplatze theoretisch Raum hitten,
bezichen aber nicht mit ein, welche Aus-
stattungsmerkmale Unternehmen benéti-
gen. Viele der noch leerstehenden Raum-
lichkeiten sind fiir Unternehmen nicht nur
wegen der Lage, sondern auch wegen der
Grofle unpassend. Vor allem grof3e, zu-
sammenhéngende Flichen werden rar.

Die hohe Nachfrage, die einem gerin-
gen Angebot gegeniibersteht, l4sst die Mie-
ten flir Biiroflichen erheblich steigen. Die
Ergebnisse des ZIA zeigen, dass die Mieten
zum siebten Mal in Folge gestiegen sind,
aber auch die Kaufpreise sich signifikant
erhdhen. Seit 2015 gab es sogar eine Miet-
steigerung von zwolf Prozent. Es gibt aber
klare Unterschiede in der Preisgestaltung.
Insbesondere der Vergleich zwischen den
A-Stadten und den B-Standorten verbliiftt.

Nach Angaben des ZIA stchen
durchschnittliche Spitzenmieten von 29
Euro pro Quadratmeter in Berlin, durch-
schnittlichen 13,70 Euro pro Quadratmeter
in einer B-Stadt, wie Kiel, gegeniiber. Un-
sere Erfahrung zeigt allerdings, dass auch
zwischen den Top-Stddten grofle Unter-
schiede bestehen. So zahlen Unternehmen
in Berlin-Mitte aktuell nicht selten tiber 30
Euro pro Quadratmeter fiir ein eher
schlecht ausgestattetes Biiro im Seitenflii-
gel, Hinterhaus.

Wogegen Diisseldorfer Biiroimmobili-
en, mit bester Lage auf der Konigsallee und
guter Ausstattung, bereits ab 18 Euro pro
Quadratmeter zu finden sind. Ahnlich ver-
hilt es sich mit dem Kapitalwert pro Qua-
dratmeter. In den sieben A-Stéidten stiegen
die Kapitalwerte um 19,2 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahr. Das entspricht einem
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realen Wert von 9.871 Euro pro Quadratme-
ter. Es lasst sich aber sowohl in B- als auch
in C-Stédten eine deutliche Preissteigerung
feststellen. In beiden Kategorien stiegen die
Kapitalwerte um circa zwolf Prozent.

Berlin ist einer der unangefochtenen
Hotspots fiir Start-ups und junge Unterneh-
men. Das Start-up Monitor 2017 verzeich-
net, dass knapp 17 Prozent der deutschen
Start-ups ihren Hauptsitz in Berlin angege-
ben haben. So ist auch das Interesse der
Investoren ungebrochen. ,,.Die Welt* be-
richtete, dass im ersten Halbjahr 2017 um
die 1,5 Milliarden Euro in junge Unterneh-
men investiert wurden. Nach einer Finan-
zierung ist eine Expansion der nichste lo-
gische Schritt. Neue Mitarbeiter sollen
eingestellt und das Angebot erweitert wer-
den. Fiir ein groferes Team wird aber auch
mehr Platz benétigt. Dem aktuellen Trend
des Co-Working ist das Unternehmen dann
schnell entwachsen, da es ab einem gewis-
sen Zeitpunkt nicht mehr praktikabel ist.
Da Unternehmen immer zukunftsorientiert
denken miissen, empfiehlt McMakler sei-
nen Gewerbekunden daher vorauszupla-
nen. Punktuelles Suchen fithrt dazu, dass
durch das Nichtvorhandensein eines neuen
Objekts wirtschaftlicher Stillstand droht.

Gerade fiir schnell wachsende Start-
ups ist es deshalb ratsam, schon friihzeitig
mit der Suche zu beginnen und auch Raum-
lichkeiten in Betracht zu ziehen, die fiir die
momentanen Bediirfnisse zu grof3 sind. Um
die Biirofliche zu finanzieren, kénnen {ib-
rige Réumlichkeiten untervermietet wer-
den. So ist neue Fldche verfiigbar, sobald
sie benotigt wird. Grofie und tiberregional
agierende Maklerfirmen haben ein gutes
Kontaktnetz und kénnen Interessenten mit
Eigentiimern zusammenfiihren, die solche
Modelle ermdglichen.

Es wird deutlich, dass sich die Ver-
knappung an Biiroflichen gefihrlich zu-
spitzt. Die Immobilien, die 2018 fertigge-
stellt werden sollen, sind bereits zu 60
Prozent vermietet. Weitere Biiro- Neubau-
projekte sollen bis 2022 folgen. Ein Gutteil
dieser Flache ist allerdings auch bereits
vermittelt. Projekte, wie die Nutzung des
Flughafens Tegel, auf dem Raum fiir auf-
strebende Start-ups entstehen soll, hiingen
dagegen noch in der Luft, obwohl sie dem
geringen Angebot an Bauland entgegen-
wirken wiirden. |

Autor Lukas Pieczonka ist Griinder und Geschaftsfihrer des deutschlandweit tatigen
Immobiliendienstleisters McMakler, der traditionelle Maklerdienstleistungen um innovative
Kommunikations- und Vermarktungstechnologien ergénzt.
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